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4.1.0 Einführung 

Die Gestaltung und Entwicklung der Basare der traditionellen 
iranischen Städte  über mehrere Jahrhunderte hinweg ist das 
Resultat vielfältiger Einflussfaktoren, in denen sich die klimati-
schen, sozio-ökonomischen und kulturellen Gegebenheiten 
baulich manifestiert haben.  
Dieser Teil soll nun anhand mehrerer Fallstudien die wichtigs-
ten Merkmale des historischen städtischen Kontextes untersu-
chen, in dem sich die traditionellen Basare befinden.  

Dabei sollen letztendlich detailliert die Ursachen herausgear-
beitet werden, die für die rapide Minderung der kontextuellen 
Qualität der traditionellen Stadtteile einschließlich der Basare 
verantwortlich sind. Erst mit der Beantwortung dieser Frage-
stellung ist man in der Lage, für die traditionellen Städte  Irans 
sinnvolle und wirksame Maßnahmen zur Entwicklung der Alt-
stadtquartiere und für deren strukturelle Einbindung zu formu-
lieren.  
Die ausgewählten Referenzstädte und die Fallstudie schließen 
unterschiedliche Basartypen mit unterschiedlichen Umweltbe-
dingungen ein. Situationsbeschreibung, Feldstudien, Beurtei-
lung und Auswertung der Ergebnisse stehen in systematischer 
Reihenfolge bei der Analyse der einzelnen Beispiele. 

Fig.4.1- 1  Die regionale Gliede-
rung der Klimazonen Irans und  
Lage  der untersuchten Städte  
 
Quelle: Verfasser auf der Grundlage 
regionaler Gliederung der Klimazonen  
Irans 

1    gemäßigt-feuchtes Klima 
2 trockenes Küstenklima 
3 kühl-gemäßigtes Klima 
4 heißes Halbsteppenklima  
5 trockenheißes Steppenklima 

• Fallstudienstandort 
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4.1.1 Lage 

Für die Fallstudie  wurde eine Stadt ausgewählt, die unmittel-
bar an der Wüste liegt. Die zwei wichtigsten überregionalen 
Straßen Irans durchqueren dieses Gebiet so z.B. auch die 
Route der Seidenstraße, die eine Verbindung zwischen China 
und den Mittelmeerländern herstellte. Viele Städte dieser Regi-
on – wenn nicht alle – verdanken ihren historischen Auf-
schwung dieser Straße. In Nord-Süd-Richtung verläuft eine 
weitere Straße von eher nationaler Bedeutung, welche die 
Hauptstadt Teheran im Norden mit den Städten des Südens 
bis hinunter zum Persischen Golf verbindet. 

 

4.1.2 Klima 

Die extremen und sehr spezifischen klimatischen Bedingungen 
hatten einen enormen Einfluss auf die Gestalt und die Struktur 
der Städte und Siedlungen der Untersuchung. Das Klima an 
den Wüstenrändern ist im Iran von einem heißen, trockenen 
Sommer und einem relativ gemäßigten Winter geprägt. Die 
heißen, sandigen Winde aus der Wüste machen besondere 
Schutzmaßnahmen bei der Gestaltung und Orientierung der 
einzelnen Gebäude, aber auch der Stadtanlage erforderlich. 
Vegetationsarme und unbewohnte Steppen bilden das natürli-
che Umland dieser Städte im Zentraliran. 
Aufgrund der spezifischen klimatischen Bedingungen lebt die 
Bevölkerung hier auf wenige Orte konzentriert. Die Temperatu-
ren in diesen Gebieten sind von der Höhe abhängig. Zum Bei-
spiel hat Hamadan, das höher gelegen ist, ein sehr kaltes Kli-
ma, dagegen hat die Stadt Semnan, die in den Niederungen 

Fig.4.1- 3  Wüste bildet ca. ein 
Drittel der Fläche des Landes 

Fig.4.1- 2  Die Seidenstrasse 
Quelle: Ghirschman, 1964, S.33 
 

Semnan     ca.   1.130m ü.M. 
Teheran     zw.   1.100- 1.700m ü.M. 
Schiraz       ca.   1.540m ü.M. 
Kerman      ca.   1.750m ü.M. 
Hamadan   ca.   1.800m ü.M. 
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liegt, sehr heiße Sommermonate. Die Stadt Teheran liegt zwi-
schen 1.100m im Süden und  1.700m ü.M. am Berghang  und 
weist  dementsprechend  ein sehr unterschiedliches Klima auf.    
 

4.1.3 Orientierung  

Angesichts der harten klimatischen Bedingungen mit starken 
Sonneneinstrahlungen in dieser Region haben die Gebäude 
und Einrichtungen sich optimal angepasst. Grundsätzlich gilt 
die Vermeidung der Sonneneinstrahlung in den heißen Som-
mermonaten und der maximale Empfang der Sonneneinstrah-
lung in den kalten Wintermonaten.  

Die Auswertung der Diagramme in  Fig.4.1-4 (a,b,c) ergibt, 
dass die optimale Orientierung der Gebäude je nach Standort 

in diesem Gebiet zwischen 140° bis 180° liegt (s. Fig.4.1-5). In 
dieser Stellung fallen die Sonnenstrahlen im Sommer während 
der Mittagszeit wegen ihrer steilen Position und vor Sonnenun-

Fig.4.1- 5 Oben: Darstellung der 
optimalen Orientierung der 
Wohnhäuser im Zentraliran  
 
Quelle: Tawassoli, M., 1982, 
S.138 

Fig.4.1- 4  Sonneneinstrahlungsdiagramme über das gesamte 
Jahr(a), im Sommer(b) und im Winter (c)                                       
 
Quelle: Tawassoli, M.,1982, S.138 

Fig.4.1- 6  Darstellung des unterir-
dischen  Wasserleitungsprinzips, 
Qanat   
Quelle: Bobek, H., The Great 
Kawir of Central Iran,1959 

Qanatleitung 

Siedlung 
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tergang trotz der flachen Position nicht in die Hausöffnungen 
ein; im Winter können die Häuser so aufgrund ihrer Orientie-
rung nach Südost die maximale Sonneneinstrahlung aufneh-
men, da die Sonne im Winter allgemein flacher steht. 

4.1.4 Wasserressource  

Charakteristisch für diese Regionen sind – wie schon im vor-
hergehenden Abschnitt erwähnt – die hohen Temperaturen 
und der Mangel an Niederschlag, die zur typischen Aridität und 
Vegetationsarmut dieser Region führen. Damit werden Was-
servorkommen  zur wichtigsten Vorbedingung für die Grün-
dung  und Entwicklung einer Siedlung. 
Ursprünglich waren die meisten traditionellen Städte im Zent-
raliran vom Ertrag des Ackerbaus in ihrer Umgebung abhän-
gig. Um an das benötigte Wasser für Verbrauch (im Haushalt) 
und Bewässerung zu gelangen, entwickelten die Siedler das 
traditionelle Wasserversorgungssystem Qanat. Damit wurde 
auch in den Sommermonaten, in denen die wenigen Flüsse 
saisonbedingt austrocknen, der tägliche Wasserbedarf aus 
Brunnenanlagen sichergestellt. 
Bis zum zweiten Weltkrieg war die Wasserversorgung fast aller 
Dörfer und vieler Städte, darunter auch der Hauptstadt Tehe-
ran, gänzlich oder überwiegend von Qanaten abhängig.1 

                                                 
1 Vgl.  Braun, C. : Teheran, Marakesch und Madried. Ihre Wasserversorgung 
mit Hilfe  von Qanaten, Bonner Geogr. Abh. Heft 52, Bonn, 1974  

Fig.4.1- 7  Übereinstimmung  der  
Hauptverkehrswege  (a)  mit den Qa-
naten und Wasserbehältern (b)  in der 
Stadt Ardakan  
 
Quelle : Ghaffar-Sedeh, A., 1990, S. 210 

Der älteste Qanat im Iran ist über 
1.500 Jahre alt und liegt am Ebrahim 
Abad bei der Stadt Arak   



                                                            Iranische Basare im Wandel 

 

120 

Der Wasservorrat dieser unterirdischen Wassergewinnungsan-
lagen ist von den Schwemmflächen des Gebirgsvorlandes und 
dem zirkulierenden Grundwasser abhängig. Die Grundlage ih-
rer Technik besteht darin, das Grundwasser aus quartären 
Schuttkissen zu erfassen und zu den Verbrauchsstellen an der 
Erdoberfläche zu leiten.2 Die Länge dieser Qanate kann je 
nach Bedarf und geologischen Voraussetzungen mehrere Ki-
lometer (in Einzelfällen bis zu 100 km bei der Stadt Yazd) er-
reichen.3  
Der Standort der Siedlungen hängt eng mit überregionalen 
Verkehrswegen und der Verfügbarkeit von Wasser zusam-
men. Die Verfügbarkeit von Wasser hatte auch großen Einfluss 
auf die Struktur der traditionellen Städte, da die Hauptstraßen 
entlang den Qanaten angelegt werden, und die Wirtschafts-
kraft der Siedlung von der Wasserfördermenge abhängt. 
In Fig. 4.1-7(a) ist die traditionelle Altstadt von Ardakan mit 
Stadtmauer, Stadttoren sowie den wichtigsten Stadtwegen und 
den Basarachsen dargestellt. Vergleicht man diese Achsen mit  
Fig. 4.1-7 (b), ist eine interessante Übereinstimmung mit Qa-
natstrukturen feststellbar: sowohl die Basarwege als auch die 
wichtigen Stadtviertelachsen liegen an diesen üblichen Was-
serquellen. Diese Korrelation ist in fast allen traditionellen irani-
schen Städten ablesbar.   
 
Bei der Untersuchung der Fallstudien wird die Bedeutung und 
die Rolle der Qanaten bei der Entstehung und Gestaltung der 
traditionellen Städte Irans deutlicher in Erscheinung treten. “Es 
gehört ganz sicher zu den größten kulturellen Leistungen der 
frühen Bevölkerung des Hochlandes des Iran, die Technik der 
Grundwassererschließung und -nutzung erfunden und entwi-
ckelt zu haben.“4 
Die Unabhängigkeit der modernen Stadtteile von diesem tradi-
tionellen Wasserversorgungsnetz und die Inanspruchnahme 
einer modernen Kanalisation erklärt die andere geometrische 
Struktur in den neuen Stadtteilen.  
  

                                                 
2 Mahabadi, M., 1981,  S.123 
3 Sodabe, A. , 2003 
4 Ehlers, E., 1980, S. 90   
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4.1.5 Topographischer Kontext 

Topographische Merkmale tragen überall zum Ortsauswahl-
prozess  und der Entwicklung von Siedlungen im Zentraliran 
bei.  Es ist festzustellen, dass iranische Städte in manchen 
Gebieten ausschließlich unmittelbar am Fuße der Gebirge lie-
gen. Solch topographischer Kontext prägt die Erscheinungs-
qualität dieser Städte. Die topographisch günstige Standort-
wahl (natürliches Gefälle) traditioneller iranischer Städte an den 
Gebirgsausläufen erklärt sich aus  der Erwirtschaftung des un-
terirdischen Wassers (Qanat / Brunnen) und ist entschiedener 
Faktor für die Gestaltung der Stadtstrukturen dieser Städte. 
Der Horizont weist eine flache und homogene Struktur auf.  
 

4.1.6 Auswahlverfahren 

Für die Auswahl der Fallstudie und Referenzstädte sind ver-
schiedene Faktoren maßgeblich. Unter anderem fand hier bis-
her keine maßgebliche bzw. überhaupt Forschung statt. Daher 
erforderte diese Untersuchung umfangreiche eigene Studien 
des Verfassers. 
Die Städte dieser Region blicken auf eine lange Geschichte zu-
rück, die ein reiches städtebauliches und architektonisches Er-
be hinterlassen haben. Es handelt sich überwiegend um tradi-
tionelle Städte und deren typische Merkmale: homogener 
Stadtgrundriss und ein zentraler Basar, der von den wichtigs-
ten Gebäuden eingefasst wird.    
Die ausgewählten Städte haben allerdings im Laufe der letzten 
Jahrzehnte eine differenzierte Entwicklung aufgewiesen. Sem-
nan dient als Fallstudie, die ausführlich untersucht werden soll,  
und Teheran, Schiraz, Kerman und Hamadan sind die Refe-
renzstädte, in denen jeweils ein  spezieller Schwerpunkt unter-
sucht wird. Alle bilden ein breites Spektrum bezüglich Entwick-
lung, Größe und Dimension - von der mittelgroßen Stadt 
Semnan mit ca. 130.000 Einwohnern bis hin zur Mega-Stadt 
Teheran mit ca. 12 Mio.  Einwohnern. Mit der Wahl von Refe-
renzstädten wird eine größere Zuverlässigkeit der Ergebnisse 
gewährleistet, auf deren Basis später  die Lösungsansätze 
präzisiert  werden können.  

Die fünf ausgewählten Beispiele sind 
Provinzhauptstädte, die dem Entwick-
lungsdruck besonders stark ausgesetzt 
sind!    

Fig.4.1- 8  Darstellung der qualitativen 
zur quantitativen (technisch-
wirtschaftliche Entwicklung) Faktur der 
ausgewählten iranischen Städte (hie-
rarchisch).   
Quelle: Seger, M., 1985 
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Bis zur Modernisierungswelle der letzten Jahrzehnte blieben 
diese Städte  großenteils in ihrer Bausubstanz gut erhalten. In 
den letzten Jahrzehnten jedoch erfuhren sie vielfältige und be-
merkenswerte Veränderungen, die sich auch in der Zerstörung 
der traditionellen Stadtstruktur ausdrücken, da diese sich ent-
weder gar nicht oder im besten Fall nur langsam den aktuellen 
Bedürfnissen der Bevölkerung anpassen ließ.  
 
Die untersuchten Fallstudien (bis auf die Stadt Teheran) verfü-
gen über wenig Datenmaterial, das für Regionalplanung rele-
vant wäre. So mussten die persönlichen Kenntnisse, die der 
Verfasser von seinem Heimatland besitzt, immer wieder durch 
Feldforschung  ergänzt werden, um die planerischen Überle-
gungen auf eine solide Grundlage  zu stellen. 
Die Analyse der Fallstudie Semnan sowie der Referenzstädte 
stützen sich: 
 
• Auf die Daten der Statistik 
• Auf Informationen seitens der Behörden 
• Auf eigene Beobachtungen und Untersuchungen. 

 
Schließlich ist noch zu erwähnen, dass es trotz Hindernissen 
gelungen ist, bereits bestehende alte Pläne über Umwege zu 
beschaffen und ggf. zu aktualisieren. Mindestens genauso 
wichtig: Der Verfasser bemühte sich, aktuelle Pläne mit groß-
möglicher Akribie anzufertigen, umso meisten Interessenten 
neues Anschauungsmaterial bieten zu können. 
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4.2.0 Einführung 

 

Wie in vielen Altstädten Irans sind die sozio-ökonomischen und die damit 
verbundenen kulturellen  Wandlungen die wichtigste  Ursache für Proble-
me der heutigen traditionellen iranischen Basare. Diese Probleme haben 
Umwälzungen  Wandlungen, die sowohl die traditionellen Lebensformen  
als auch den Baubestand der öffentlichen und privaten Einrichtungen in der 
Altstadt gefährden, zur Folge. In Semnan haben Verlust sozialer Differen-
zierung durch die innerstädtische Migration und die überall erkennbare  
Suburbanisierung  Spuren in traditionellen Basar hinterlassen.  

Mit einem ausführlichen geschichtlichen Rückblick und einer Beschreibung 
der heutigen Situation der Semnaner Altstadt als Hauptfallstudie werden 
die Handlungsvoraussetzungen für Weiterentwicklung, Erneuerung oder 
Sanierung   in einer ersten Näherung umrissen. 

Fig.4.2- 1  Semnan, Eingangtor an 
der südlichen Stadtmauer 
 
Quelle: Verfasser, 2000 
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4.2.1 Entstehung 

Die Anfänge der Stadt gehen bis in die Sassanidenära zurück.5 
Die keimzelle der Stadt kann auf eine Siedlung in der Ebene 
zwischen Alborzgebirge und Wüste zurückgeführt werden. Hier 
entspringen kleine Flüsse, deren Quellwasser aus dem Al-
borzgebirge stammt; sie fließen in Richtung Süden. Der Gol-
Rodbar Fluss  galt als wichtigster Grund für den Standtort der 
Stadt in dieser Region.6 
Das Wasser und die günstige topographische Höhenlage ha-
ben für eine Milderung der harten klimatischen Situation ge-
sorgt. Dies hat die Entstehung verstreuter kleinerer Siedlungen 
und Dörfer mit landwirtschaftlichem Schwerpunkt ausgelöst. 
Der Ursprung der heutigen Stadt verdankt sich somit  einer 
Agglomeration von mehreren eng benachbarten Dörfern bzw. 
kleineren Siedlungen.  
 

4.2.2 Geographischer und topographischer Kontext 

Der Großteil der Provinz Semnan mit einer Fläche von 91.536 
km² (größer als Österreich) besteht aus der unwirtlichen Wüste 
Dasht-e-Kavir und ist spärlich besiedelt. Die rund 550.000 Ein-
wohner der Provinz leben zum Großteil 
in Siedlungen entlang der wichtigsten 
Verkehrsverbindungen. 

                                                 
5 Abdel-Rafiaa, M., 1965,  S. 23  
6 Mir Ahamdi, M., 1993. S.399  

Fig.4.2- 2  Semnan Stadt –
Verkehrsverbindungen 
Quelle: Verfasser 

Fig.4.2- 3  Provinz Semnan 
Quelle: Gharib,F.,1981,S. 82 

Die Provinz Semnan grenzt im Norden 
an die Provinz Mazandaran, im Süden 
an die Provinz Isfahan, im Westen an 
die Provinz Markazie und im Osten an 
die Provinz Khorassan. Die Stadt Sem-
nan selbst liegt bei 35° Grad nördlicher 
Breite und 53° Grad östlicher Länge. 



Iranische Basare im Wandel 

 

126 

Die Stadt Semnan ist  Hauptstadt der gleichnamigen Provinz 
Semnan und umfasst rund 22.120 km². Sie befindet sich ca. 
218 km östlich von Teheran an der überregionalen Straße, die 
Teheran mit Mashhad verbindet. Diese Straße ist Teil der be-
rühmten Seidenstraße und hatte schon in der Vergangenheit 
eine übergeordnete Bedeutung. Semnan war wie viele traditio-
nelle Städte Irans, die unmittelbar an der Wüste des Zentraliran 
liegen, stark durch  Naturgegebenheiten wie knappe  Wasser-
vorkommen, begrenzte Möglichkeiten für  Ackerbau und harte 
klimatische Bedingungen beeinflusst (s. Fig.4.2-4). 

Die städtebauliche Entwicklung vollzog sich  im Gleichgewicht 
und im Einklang mit den Umweltbedingungen und den sozio-
ökonomischen Gegebenheiten. Semnan war in der Vergan-
genheit ein Handels- und Verkehrsknotenpunkt mit weit aus-
greifenden Fernbeziehungen. Durch seine geographische 
Lage hatte die Stadt sich im Verlauf vieler Jahrhunderte zu ei-
nem wichtigen Dienstleistungszentrum für durchreisende Han-
dels- und Pilgerkarawanen entwickelt. Die zahlreichen Kara-
wansereien und Herbergen in und um die Stadt weisen auf 
diese Geschichte hin. Darüber hinaus weist Semnan viele his-
torische Schichten aus allen Epochen auf, die sich auch in ar-

Fig.4.2- 5  Verfallene Karawanserei,   
30 km entfernt von der Stadt Semnan 
 Quelle: Miras-Farhangi, Semnan 

Fig.4.2- 4  Darstellung der Stadt 
Semnan in ihrem topographischen 
Kontext. Die Stadt wird im Norden 
durch das Alborzgebirge und im 
Süden durch die Dasht-e-Kavir 
Wüste begrenzt. Semnan  wird von 
zahlreichen Qanatleitungen ver-
sorgt. Die topographischen  Gege-
benheiten (Nord-/Südgefälle) be-
günstigen diese  Versorgung. 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung auf 
Grundlage  staatlicher Pläne   
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chitektonischen und stadtstrukturellen Elementen manifestie-
ren.7  
Doch als die Bedeutung der Seidenstraße abnahm und die 
Verbindung zwischen Ost und West durch die Entwicklung 
schneller, sicherer und kostengünstiger moderner Transport-
mittel gewährleistet wurde, blieb die wirtschaftliche Entwicklung 
der Stadt allmählich zurück. 
  
Kleinräumlich betrachtet liegt Semnan in einer Ebene mit ge-
ring bewegtem Gelände. Im Norden grenzt diese Ebene an die 
südlichen Ausläufer des Alborzgebirge, im Süden stellt die 
Wüste die natürliche Grenze der Stadt dar. Das Gelände fällt 
von Norden nach Süden mit einer Neigung von 1 bis 2 % und 
von Westen nach Osten mit weniger als 1% ab. Die Stadt liegt 
auf einer Höhe von ca. 1.130 m ü. M. Die höchsten Punkte im 
Stadtgebiet liegen im Norden bei 1.600 m und im Westen bei 
1.450 m. Die Umgebung ist im Süden durch eine großräumige 
Landschaft mit spärlicher Vegetation und im Osten, Westen 
und vor allem im Norden durch leicht ansteigendes Gelände 
geprägt. 
Klimatisch gehört die Stadt zu den Gebieten mit heißem Step-
penklima. Die Temperaturen sind hier aufgrund der Lage im 
Winter sehr niedrig, in den Sommermonaten dagegen kann es 
sehr heiß werden. Die maximale Temperaturdifferenz für die 
Monatsmittelwerte beträgt 26° Grad. Wind bläst häufig und 
wird problematisch vor allem im Sommer, wenn er extrem heiß 
ist und eine große Menge Sand und Staub aus der angren-
zenden Wüste mitführt. Die durchschnittliche jährliche Nieder-
schlagsmenge über die letzten 20 Jahre betrug etwa 127 mm. 
In den Sommermonaten bleiben Niederschläge in der Regel 
aus; sie erfolgen nur noch gelegentlich und wolkenbruchartig.8  

4.2.3 Bevölkerungsaufbau und Sozialstruktur 

• Bevölkerungswachstum  

Das stetige Wachstum der Bevölkerung hat das Erschei-
nungsbild der meisten Städte Irans maßgeblich beeinflusst. 

                                                 
7 Bani Assadi, A., 1995  
8 Statistisches Jahrbuch Semnan, 2001 

Fig.4.2- 6  Darstellung der max. 
und min. Temperatur für die Stadt 
Semnan 
 
Quelle: Klimadaten der staatlichen 
Wettermessstation Semnan, 1994     
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Das Relief innerhalb des Stadtgebiets 
ist ruhig, und die umgebende Land-
schaft hat ihr natürliches, differenzier-
tes Erscheinungsbild bis heute erhal-
ten. 
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Laut der Volkszählung von 1996 stieg die Bevölkerung der 
Stadt Semnan im Zeitraum 1986/96 von 74.000 auf 103.000 
Einwohner. Dies entspricht einer Wachstumsrate von jährlich 
3,92%. Von 1996 bis 2001 betrug die jährliche Wachstumsrate 
sogar weiter  4,27%. Diese Zuwachsrate ist, verglichen mit ei-
nigen Städten der Provinz,  nicht auffällig hoch.9 Der Zuwachs 
ist nicht nur auf das natürliche Bevölkerungswachstum zurück-
zuführen, sondern vor allem auf die zusätzliche Zuwanderung 
vom Land in die Städte (Landflucht). Die Menschen auf dem 
Land werden die Unterbewertung ihrer landwirtschaftlichen Er-
zeugnisse infolge dessen geringer Einkünfte förmlich in die 
Städte getrieben.  
 
Die Stadt Semnan wird aufgrund ihrer zentralen Lage zwi-
schen den umliegenden Dörfern und Siedlungen zum Zuwan-
derungsziel. Als Provinzhauptstadt gewinnt sie heute noch 
durch die hohe Konzentration von administrativen Einrichtun-
gen zusätzlich an Anziehungskraft. Die Zuwanderer kommen 
meist aus der umliegenden Provinz selbst, oder es sind Flücht-
linge aus dem Irak-Krieg der 80er Jahre, die sich ursprünglich 
nur für kurze Zeit ansiedeln wollten und kein wirkliches Interes-
se an langfristigen Investitionen in der Stadt hatten.  
Die neuen Stadtteile blieben aufgrund relativ teurer Grundstü-
cke nur der Bevölkerungsschicht mit hohem Einkommen vor-
behalten. So hat die Abwanderung der Oberschicht in die neu-
en Stadtteile zur Konzentration der modernen sozialen 
Einrichtungen im nördlichen Abschnitt der Stadt geführt. Die 
Altstadt blieb dabei in ihrer Struktur weitgehend unverändert. 
Durch die hohe Aufnahmequote von Zuwanderern aus dem 
Umland, die sich nur einfache Wohnverhältnisse leisten kön-
nen, nahm die Bevölkerungsdichte in der Altstadt stark zu. Ne-
ben dieser sozialen Segregation hat die unkontrollierte Aus-
dehnung der Stadt  zu der Überbauung von fruchtbarem 
Ackerland geführt, das in der Umgebung der Stadt äußerst 
knapp ist. Dies wiederum hat zu einer nachhaltigen Störung 

                                                 
9 Die Stadt  Waramin wies beispielsweise aufgrund der Nähe zur Hauptstadt 
Teheran und ihres für die Errichtung zahlreicher Fabriken und Werkstätten 
günstigen Standorts im gleichen Zeitraum sogar ein jährliches Bevölke-
rungswachstum von 6,2% auf (Quelle: Bani Assadi, A., 1995). 

Fig.4.2- 7  Die Einwohnerzahl der 
Stadt Semnan zwischen 1956 –
2001 
Quelle: Statistisches Jahrbuch Iran, 
2002 
 

Wanderung

Die neue Einkaufstraße an der            
Imamstrasse erscheint sozusagen als 
Umkehrung dem traditionellen Basar, 
als ihr Gegenstück. Sie stellt den en-
gen Basarwege breite Strassen ent-
gegen, und  unter einem  Dach   ein-
gebundenen und nach innen 
orientierten  Läden, verstreute Bou-
tiquen, Supermärkte usw. , in denen 
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des klimatischen Gleichgewichts im Bereich zwischen Ge-
birgsausläufern und Wüstenrand geführt. 

• Sozialstruktur und Wohntypologie 

Die Bevölkerung in der Altstadt gehört zum größten Teil der 
Unter- und Mittelschicht an. Obwohl die meisten Großfamilien 
in der Altstadt  leben, zeigt die Statistik, dass die Personenzahl 
pro Haushalt in der Altstadt (3,52P/H) heute im Durchschnitt 
geringer ist als in den neuen Stadtteilen (4,23P/H).10 Daraus ist 
ersichtlich, dass neben den Großfamilien auch viele junge un-
verheiratete “Singles“ sowie kinderlose Ehepaare in der Alt-
stadt leben. 
Nur ein Viertel der Bevölkerung ist erwerbstätig. Die Einkom-
mensverhältnisse zwischen beiden Zonen (Alt- und Neustadt) 
zeigen eine deutliche Ungleichheit. Obwohl der Anteil der Er-
werbstätigen in der Semnaner Altstadt (25,35%) und in den 
neuen Stadtteilen (25,78%) in etwa gleich groß ist, geht der 
größte Anteil des Einkommens aufgrund höherer Löhne an die 
Bewohner in den neuen Stadtteilen.      
Im Bildungsniveau zeigt sich ebenfalls ein vom Wohnort ab-
hängiges Ungleichgewicht. Während nur 69,74% der Bewoh-
ner der Altstadt lesen und schreiben können, sind es in den 
neuen Stadtteilen 79,4%. Über 80% der Bewohner mit einem 
akademischen Abschluss leben in neuen Stadtteilen.11  Dies 
verdeutlicht die soziale Kluft zwischen den beiden Stadtberei-
chen. 
Die Typologie der Wohnhäuser in der Altstadt ermöglicht auf-
grund des Hofhausprinzips mit nur geringen Veränderungen 
die Unterbringung von mehreren Mietparteien in einem Haus. 
Der Hof ist dabei als Gemeinschaftsraum definiert, der von al-
len Mietern in Anspruch genommen werden kann. Die Wohn-
verhältnisse der Zuwanderer in Semnan können zum Teil mit 
dem frühindustriellen Schlafgängertum in Europa durchaus 
verglichen werden. Das Vorhandensein von Wohnhäusern mit 
mangelhafter sanitärer Ausstattung ist Kennzeichen schwieri-
ger Lebensbedingungen.  

                                                 
10 Statistisches Jahrbuch Iran, 1994 
11 Statistisches Jahrbuch Semnan, 2001 

Erwerbtätigkeit, Einkommen und Bildung 

Die Wohnquartiere sind  hauptsächlich 
durch unzählige  Wiederholungen von 
Häusern mit rechteckigen Innenhöfen  
geprägt. Sie unterscheiden sich oft nur in 
ihrer Größe und folgen sonst einem sehr 
ähnlichen Schema. Diese hatte Graf von 
Hardenberg als eine “Uniform“ für die tra-
ditionelle Wohnkultur der iranischen Städ-
te bezeichnet. Die Gebäude sind prinzi-
piell introvertiert und bieten kaum 
Anhaltspunkte, an denen die soziale Stel-
lung der Bewohner ablesbar wird. 
 
Quelle: Graf von Hardenberg, 1980, S. 10
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Der Verlust  an sozialer Differenzierung in der Altstadt  führte 
bald zur Zunahme gesellschaftlicher Konflikte und zum Zu-
sammenbruch des traditionellen Gemeinschaftsgefüges. Wäh-
rend ältere Generationen zum eigenen Haus und der Altstadt 
ein mäßiges bis positives Verhältnis haben und sich trotz aller 
Missstände eng und auf emotionale Weise mit dem Quartier 
verbunden fühlen, verlassen ökonomisch aufsteigende und vor 
allem jüngere Familien aufgrund mangelhafter Attraktivität und 
ausbleibender Entwicklungsimpulse diese Quartiere zuneh-
mend. Haushalte mit sehr begrenzten wirtschaftlichen Mög-
lichkeiten sowie geringem Integrationsvermögen sind nachge-
rückt. Die “Spirale nach unten“ wird so zusätzlich verstärkt, 
während die zeitgleich verlaufende Aufwärtsentwicklung in den 
modernen Stadtteilen zur Verdrängung der “schlechter Verdie-
nenden“ in die sozial benachteiligten Gebiete beiträgt. 
 
Es wird klar, dass aufgrund der schlechten Lage – die nicht zu-
letzt auf die Perspektivlosigkeit der Bewohner  zurückzuführen 
ist – oftmals das Bewusstsein für das wertvolle kulturelle Erbe 
verloren geht oder angesichts fortschreitender sozialer Polari-
sierung und im Verlauf des Generationswechsels nur schwach 
ausgebildet ist. Diese andauernden Herabsetzungen erzeugen 
einen Druck, der die sozialen Aufsteiger zum Abwandern 
drängt und so die gesellschaftliche Spaltung der Stadt zemen-
tiert. Demzufolge hat die Verbesserung von Lebensstandard 

Fig.4.2- 8  Aufteilung eines  traditi-
onellen Wohnhauses auf 5 Partei-
en  
Quelle: Abdulahi, A. (Privatsamm-
lung) 
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und Wohnqualität – besonders im Rahmen von Sanierungs-
maßnahmen – höchste Priorität. 
 

4.2.4 Stadtentwicklung  

Semnan erlebte ein  wechselhaftes Schicksal. Die Stadt wurde 
häufig erobert und zerstört, aber jedes Mal von ihrer Bevölke-
rung wieder aufgebaut. Bis heute befinden sich in Semnan 
wertvolle historische Bausubstanzen. Neben der  besonderen 
Lage der Stadt an der Seidenstraße liegt Semnan an  der Rou-
te der Pilgerkarawanen, die  den Zentraliran mit Mashhad12 
verbindet.  Diese strategische Lage  hat zusätzlich zur Entwick-
lung kommerzieller Institutionen und  Beschleunigung des Ur-
banisierungsprozesses beigetragen und führte langfristig zu ei-
ner räumlichen Ausdehnung der Stadt. 

Ab 1930 hat die Stadt eine grundlegende Veränderung erlebt. 
Die neuen Straßenzüge führen eine neue Raumstruktur ein, 
die sich  an europäischen Straßensystemen orientiert. Die 
Kreuzungen mit ihren Kreisverkehrsplätzen wirken gegenüber  
den verwinkelten traditionellen Straßennetzen besonders ge-
gensätzlich.   
Parallel dazu hat sich die Stadt  stärker nach Norden bis an die 
Ausläufer der Gebirge ausgedehnt. Die mildere Temperatur, 
saubere Luft, frisches Wasser sowie der Schutz vor eventuel-
len Überschwemmungen sind als wichtigste Gründe für die 
Ausdehnung der Stadt Richtung Norden anzusehen. Dieses 
einseitige Wachstum führte  zur Verschiebung des Stadtzent-
rums.  
In den 30er Jahren hat die Stadt,  wie fast alle traditionellen ira-
nischen Städte, eine Reihe von Erneuerungsmaßnahmen er-

                                                 
12 Mashhad ist das bedeutendste  Wallfahrtsziel des Iran 

Anfang 
13.Jh. 

Anfang  
20.Jh. 

Semnan
1960 

Semnan
1980

Ursprüge 
der Stadt 

Fig.4.2- 9  Entwicklungsphasen der 
Stadt Semnan 
 
 
Quelle: vom Verfasser  auf Grundlage 
von  mehreren Plänen  zusammengestellt 

Neue  Entwicklungen 
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lebt. Das Resultat dieser Maßnahmen war in der Regel auf-
grund der übereilten Realisierung der Pläne und rücksichtslo-
sem Umgang mit dem historischen Charakter der traditionellen 
Stadt nicht zufrieden stellend: So wurden zahlreiche traditionel-
le Gebäude abgerissen und durch Gebäude mit geringer Ges-
taltqualität ersetzt, die oftmals auf Grundlage schablonenhafter 
Planungen ausgeführt worden sind. 
Die modernen Stadtteile sind geometrisch klar strukturiert und 
verfügen über eine Parzellenteilung. Die Straßen verlaufen ge-
rade und sind großzügig und breit angelegt. Trotz der regel-
mäßigen Überlastung dieser Straßen zu den Stoßzeiten, sind 
sie im Gegensatz zum traditionellen Straßennetz in der Lage, 
einen großen Teil des anfallenden Verkehrs aufzunehmen. 

Das Verhältnis der bebauten Fläche zum Wegenetz kehrt sich 
hier im Vergleich zur Altstadt um. Die topographische Gege-
benheit der relativ flachen Ebene erlaubt zwar die Anlage ge-
ometrischer Straßenraster, wirkt sich dabei allerdings ungüns-
tig auf die klimatischen Verhältnisse in der Stadt aus. Die 

Fig.4.2- 10  Darstellung des traditi-
onellen Stadtgefüges von Semnan 
in den 30er und 90er Jahren 
 
Quelle: Sultanzade, H., 1994,  S. 91 
 
In der Altstadt ist die räumliche Gestal-
tung des Stadtviertels stark von der 
traditionellen Bauweise beeinflusst. 
Die Quartierstruktur ist geprägt von 
einer geschlossenen und introvertier-
ten  Bebauung, die aus einzelnen 
Gebäuden besteht. Die besonderen 
Kennzeichen dieser gruppierten Or-
ganisation sind eine unregelmäßige 
Ordnung und die Gliederung des 
Komplexes in eine Vielzahl selbstän-
diger, aber zusammenhängender 
Gebäude.  
Der Übergang vom traditionellen 
Stadtgefüge in die modernen Stadttei-
le ist strukturell und visuell durch eine 
andere Wege- und Straßentypologie 
gekennzeichnet. Das mäandrierende 
Straßen- und Wegesystem der Alt-
stadt mit den Sackgassen, die  
Blockinnenbereiche erschließen, steht 
einem geometrisch verlaufenden Sys-
tem von Straßenachsen in den neuen 
Quartieren gegenüber. 
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Hierarchie des Öffentlichkeitsgrads bzw. der abgestufte Über-
gang der privaten und öffentlichen Bereiche voneinander exis-
tiert hier nicht oder tritt nur noch selten auf. Die Haustür wird 
somit zur scharfen Trennlinie zwischen dem absolut privatem 
Intimraum und gänzlich öffentlichem Stadtraum. 

4.2.5 Die Altstadt 

Die Altstadt liegt südlich der Neustadt. Die Altstadt ist der 
Standort des traditionellen Kultur- und Geschäftszentrums, des 
Basars, der Moscheen und der wichtigsten öffentlichen Einrich-
tungen. Ihre Struktur ist - bedingt durch klimatische Faktoren - 
sehr kompakt. Darüber hinaus lässt die Knappheit an fruchtba-
rem Ackerland und Wasser die Bewohner sehr sparsam mit 
der Ressource Boden umgehen und verstärkt so die Kom-
paktheit der Stadtstruktur zusätzlich. 

Die Stadtmauer wurde in der Mitte des 18. Jahrhunderts errich-
tet und legte die Stadtgrenze bis Anfang des 20. Jahrhunderts 
fest. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde ein neues “Arg“ 
(Regierungszentrum) im Norden der Altstadt, außerhalb der 
Stadtmauer, errichtet. Die Entwicklung des Basars hat sich da-
durch von der Hauptmoschee aus in Richtung des Args bis zur 
nördlichen Stadtgrenze fortgesetzt. Die Konzentration von 
staatlichen Einrichtungen sowie die Anlage breiter Straßenzü-
ge  in dieser Gegend lenkten die Ausdehnung der Stadt, die 
bis zu diesem Zeitpunkt eher Richtung Osten und Süden statt-
gefunden hatte, nach Norden um. 
Die Altstadt zählt heute rund 40.000 Einwohner auf einer Flä-
che von etwa 100 ha und besteht aus fünf Quartieren (Maha-
le).13 
  

                                                 
13 Mahale Shajugh, Letiean, Tschb, Esfanjan und Mahale Nassar 

Fig.4.2- 11  Darstellung der drei Arten 
von  Wegführungsqualitäten (Aus-
schnitte) in der Stadt Semnan. 
Sie erzeugen beim Betrachter unter-
schiedliche Bilder, die mit verschiede-
nen, vor allem visuellen Qualitäten in-
dividuell einprägsam sind.  
 
Quellen: Eigene Hervorhebung 
 
 

Wohnweg                       Basarweg                     Strasse  

Fig.4.2- 12   Das Stadtgefüge von 
Semnan 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
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4.2.6 Stadtstruktur 

Semnan gehört zu den traditionellen Städten Irans, deren 
Struktur und kontextuelles Layout einerseits stark von natürli-
chen Randbedingungen, andererseits auch durch Lebenswei-
se und religiöse Weltanschauung der Bevölkerung geprägt ist. 
Dies ist am deutlichsten im Bereich des Stadtkerns zu beo-
bachten. Das traditionelle Stadtgefüge ist von der Hierarchie 
des Wegenetzes – meist homogene Gebäudekomplexe und 
offene Plätze – geprägt.  
 
Die Erreichbarkeit der Altstadt  durch den Individualverkehr ist 
gravierend eingeschränkt. Das Straßennetz kann aufgrund des 
steigenden Wirtschafts- und Versorgungsverkehrs und der Zu-
nahme der Individualmotorisierung ohne verkehrsplanerische 
und -politische Eingriffe einen funktionierenden Verkehrsablauf 
nicht mehr gewährleisten. Zur Bewältigung des in den letzten 
Jahren stark anwachsenden Verkehrsaufkommens innerhalb 
des Stadtzentrums reicht das bereits bestehende Straßennetz 
kaum aus. Für die wichtigen Hauptstraßen existieren selten al-
ternative Ausweichrouten, wodurch in den Hauptverkehrszei-
ten eine fortdauernde Behinderung des Wirtschafts- und Ver-

sorgungsverkehrs und damit eine untragbare 
Immissionsbelastung der Straßenräume entstehen. Die Wohn-
straßen können ihrerseits den Anwohnerverkehr kaum auf-
nehmen.  

Fig.4.2- 14  Das Territorium der Alt-
stadt, das der Stadtfläche zu Anfang 
des 20. Jahrhunderts entspricht, be-
trägt ungefähr 100 ha und umfasst  
fünf Hauptquartiere. Heute ist die 
Stadtmauer größtenteils verschwun-
den. 
 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 

Fig.4.2- 13   Während die breite und 
autogerechte Imamstraße  durch die 
beiden Quartiere verläuft und deren 
Grenze festlegt, bildet die Basarachse 
quer dazu die Nord-Süd-Richtung. 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
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Fig.4.2- 16  Darstellung des Straßenraumes, der Straßenhierarchie  und des Straßennetzes in der Alt-
stadt von Semnan 
Quelle:  Eigene Hervorhebung 

Fig.4.2- 15  Die  traditionellen Wohn-
wege in Semnaner Altstadt  sind die 
modernen Verkehrsmittels  nicht ge-
wachsen.  
 
Quelle: Verfasser, 2000 

Fig.4.2- 17   Semnan, nach Außen 
abgeschirmte Wege als Verbindungs-
element zwischen Basarweg und 
Wohnhäusern.  
Hier  ist ein Teilausschnitt des Sem-
naner Basars mit dem benachbarten 
Wohnbereich dargestellt. Diese Berei-
che dürfen (nach den Regeln in ira-
nisch-islamisch geprägter Bauweise) 
nicht ohne einen  Übergang ineinan-
der fließen. So ist hier trotz baulich    
lückenloser Nachbarschaft zwischen 
öffentlichen Basarläden und privaten 
Wohnungen der Übergang dieser 
funktional differenzierten Zonen durch 
das Überwinden einer Schwelle mar-
kiert.  
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
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Fig.4.2- 18  Darstellung der Straßenhierarchie der Semnaner Altstadt (Ausschnitt) 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
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4.2.7 Der Semnaner Basar 

Der Semnaner Basar wird durch zwei Quartiere (Nasar und 
Esfanjan) eingefasst. Es handelt sich um die ältesten Quartiere 
der Stadt. Sie besitzen mit ca. 200 Baudenkmalen und erhal-
tenswerten Einrichtungen die größte Denkmaldichte der Stadt. 
Seit 1996 ist der Basar von Semnan in der Liste des  nationa-
len Kulturerbes eingetragen. Damit ist jeglicher Eingriff  in die 
Substanz nur nach Zustimmung der zuständigen Behörden 
möglich.    
Dieser historisch älteste Teil befindet sich südlich der Neustadt 
und bildet den Westteil der Altstadt. Seine Fläche beträgt 
knapp 47 ha (Nasar mit 28,2 ha und Esfanjan mit 18,4 ha). Die 
beiden Quartiere werden von der Schuhdastraße im Norden, 
der Taleghaniestraße im Osten, der Abozar-Ghafariestraße im 
Süden und der Mothriestraße im Westen begrenzt. 

Aus historischer Sicht entwickelte sich die Basarachse als 
günstig gelegener Handelsplatz für alle Anwohner sowie für 
durchreisende Karawanen. Die Achse verbindet somit ver-
schiedene öffentliche Einrichtungen miteinander und gewähr-
leistet eine ausgewogene Verteilung der öffentlichen Stadtele-
mente entlang ihrer bandartigen Struktur. Dieser Umstand trägt 
stark zur Ausbildung von Homogenität und Verknüpfung des 
städtischen Kontexts bei. Die Einbettung des Basars in das 

Mit der Eintragung  den Basar von 
Semnan im nationalen Kulturerbe 
(1996 )ist jegliche Eingriff bzw. Verän-
derung im Basarsubstanz nur nach 
Zustimmung der zuständigen Behör-
den möglich.    

Fig.4.2- 19    Entwicklung der 
Stadt nach Norden 
 
Quelle: Eigene Hervorhe-
bung 
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eng und dicht bebaute Stadtgefüge und seine extreme Anpas-
sungsfähigkeit an die  vorhandenen Randbedingungen erzeug-
te eine weiche, unscharfe Grenze zwischen zwei völlig ver-
schiedenen Bereichen (Wohn und Kommerz). Die 
benachbarten Wohnblöcke unterscheiden sich vom Basar 
meist durch ihre Dachformen: Während das Dach des Basars 
als Gewölbe ausgebildet ist, das nach außen in Form von 
Kuppeln in Erscheinung tritt, sind die Dächer der umliegenden 
Wohnblöcke immer als Flachdächer ausgeführt. Dadurch er-
geben sich neben der spezifischen Nutzung zusätzliche 
Merkmale für eine optisch (baulich) klare Differenzierung beim 
Betrachter (s. Fig.4.2-21). Diese Merkmale charakterisieren 
das Erscheinungsbild der traditionellen iranischen Basare. 

Fig.4.2- 20  Darstellung der La-
ge des  Basars in der Altstadt 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 

Fig.4.2- 21  Differenzierte Dach-
landschaft des Semnaner Basars 
(rechts) und der umliegenden 
Wohnblöcke (links) 
 
Quelle: Verfasser, 2000 
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In struktureller Hinsicht weist der Semnaner Basar  eine kon-
sequente lineare Organisation auf und verfügt nur über wenige 
Verzweigungen in Form von Nebenachsen (Raste) oder Hin-
terhöfen (Timche bzw. Khanen).  

Der Anfang der ca. 650 Meter langen Basarachse von Sem-
nan liegt bei der Hauptmoschee, dem religiösen Schwerpunkt 
der Stadt, und endet mit dem Arg, dem Schwerpunkt der Ver-
waltung. Markante Elemente an den beiden Polen (Anfangs- 
und Endpunkten) der Basarachse, die über die gesamte Stre-
cke überwölbt ist, erzeugen eine klare Orientierung und ver-
stärken den Raumeindruck. 

Die von Ost nach West verlaufende Imamstraße (moderne 
Achse) hat sich zu einer modernen Einkaufsmeile entwickelt, 
die mit dem traditionellen Basar konkurriert, deren Geschäfte 
aber  besser  ausgerüstet sind. Die Größe der Ladengrundflä-
che beträgt  meist über 20-30 qm, was die Beschaffung von 
modernen Einrichtungen (Schaufenster, Vitrinen, Kühlschränke  
usw.) ermöglicht.  Die drei Buchläden entlang dieser  “moder-
nen Achse “ (s. Fig.4.2-23) bieten z.B. Bücher,  hochwertige Il-
lustrierte und Fachzeitschriften, die kaum sonst erhältlich sind.  

Fig.4.2- 23  Semnan 
 
a) traditioneller Basar – eingespannt 
zwischen die wichtigsten profanen 
und sakralen Stadtelemente 
  
b)  innenstädtische Schwerpunkt– 
Verlagerung von Tradition zur Moder-
ne 
   
Quelle: Eigene Hervorhebung 

 Arg   Stadtmauer (früher)    Basarachse    Imamstr.    Imam-Moschee 

Fig.4.2- 22  Darstellung  des tradi-
tionellen  Kontextes  von Semnan, 
und die Lage von Freitagmoschee, 
Arg und nicht mehr vorhandene 
Standort der Stadtmauer 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
nach Grundlage des städtischen 
Stadtplanes   
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Fig.4.2- 24  Der Basar von Semnan in die urbane Textur der Wohngebiete eingebetet 
 
Quelle: Staatlich genehmigtes Luftbild 
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Auf der “traditionellen Achse“, nur wenige Meter von modernen 
Geschäften entfernt, bieten die Basarläden zwar das bessere 
Raumerlebnis,  aber ihre kaum über 12qm Größe lassen nur  
eingeschränkt Platz für “Luxus“. Die Verkaufswaren werden 
auf einfachen Regalen zur Schau gestellt. Es ist dennoch mög-
lich, qualitativ hochwertige  Landwirtschaftsprodukte (getrock-
net) im Basar zu finden. Solche Läden werden sogar von tradi-
tionsbewussten Bevölkerungsschichten aus weit entfernten 
Stadtteilen aufgesucht. Die angebotenen Textilwaren sind häu-
fig auf die Unterschicht orientiert.  
Eine nicht zufriedenstellende Verkehrerschließung der Basar-
läden, vor allem im Inneren des Stadtgewebes, führt zu zusätz-
lichen  Problemen. Denn die Basarbesucher können nur über 
wenige befahrbare Anschlüsse in den Basar gelangen, was zu 
langen Fußwegen und Problemen beim Transport ihrer Ein-
kaufsware führt, und Anlieferung und der Warenumschlag der 
Basarläden sind stark eingeschränkt.  

 
In Anbetracht der engen traditionellen Stadtgassen ist  der   
Basar den heutigen Transportanforderungen nicht gewachsen. 
Grundsätzlich ist die Kette Lager →Laden→Verbraucher in 
traditionellen Stadtteilen durch mannigfaltige Behinderungen 
charakterisiert. Sie wird je nach Standort der Läden im Basar 
und ihrer Erreichbarkeit bzw. Erschließungsqualität auf ver-
schiedene Weise gewährleistet. Auf Basis einer Befragung14 
                                                 
14 Von den Studenten der Universität Elm-Wa-Sanat (Teheran)  im Rahmen  
eines Projektes  zum Schutz der traditionellen Altstadt in Semnan durchge-
führt. (1997)    

Fig.4.2- 26  Semnan, moderne Ein-
kaufpassage (links) und traditionelle 
Basarläden (rechts)     
Quelle: Verfasser / Haghnazar, F. 
2000 

Anlieferung im Basar 

Fig.4.2- 25 Basarweg an einem Feier-
tag                                                
Quelle: Verfasser 
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der Ladenbesitzer wurden folgende Verhältnisse deutlich; 50% 
der Läden (i. e. 438) transportieren ihre Waren mit Autos, 39% 
(i. e. 343) mit Schubkarren (menschlich angetrieben) und 9% 
der Läden (i. e. 78) ohne Hilfsmittel mit Personen. Je tiefer man 
in die Basarzone hineingeht umso schwieriger und zeitaufwen-
diger wird das Ab- und Umladen der Waren. Umgekehrt dazu 
läuft die Anlieferung für die Läden an den Seiten bzw. an be-
fahrbaren Straßen erheblich reibungsloser ab. 
 
 

4.2.7.1  Basarzonen 

Um die Problematik des Basars genauer zu verstehen, wird die 
gesamte Basarachse in drei Zonen mit strukturellen Unter-
schieden unterteilt. Mit getrennten Betrachtungen der Basar-
achse und Beschreibung der heutigen Situation  werden Hand-
lungsvoraussetzungen der  Weiterentwicklung in einer ersten 
Näherung umrissen. 
 

Im Vergleich zur 
Neustadt ist die Alt-

Fig.4.2- 27  Heute noch werden viele 
Waren in traditionellen iranischen Ba-
saren mit Schubkarren transportiert.   
Quelle: Verfasser 

Fig.4.2- 28  Die ausgewählten   
Zonen entlang der Basarachse 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 
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• Zone  I 
Diese Zone gilt als Anfang des Basars und befindet sich an 
einem Ort, wo die beiden Quartiere Nasar und Esfanjan zu-
sammentreffen.  
Hier befinden sich zahlreiche Einrichtungen, die dicht mit den 

Basaraktivitäten verflochten sind. Die Imammoschee gilt mit ih-
rem interessanten Vier-Iwan-Hof und den architektonisch be-
deutsamen Kuppeln und Minaretten als Merkzeichen erster 
Ordnung der Stadt. Sie liegt dicht an weiteren religiös und kul-
turell ausgerichteten Einrichtungen wie der Hauptmoschee, 
Takihe, Imamzade-Yahiea. Dieser gesamte Komplex kann als 
einheitliches Ganzes bezeichnet werden. Bis zu den 30er Jah-
ren war er durch die traditionellen Wegenetze mit den umlie-
genden Stadtvierteln, dem Basar und dem Arg verbunden und 
schuf so einen zusammenhängenden Kontext. Heute ist aller-
dings sowohl die historische als auch die bauliche Kontinuität 
des gesamten Komplexes durch die neue Imamstrasse unter-
brochen.  

Fig.4.2- 29   Zone 1: Das Zusam-
menrücken von wichtigen Stadt-
elementen in engen räumlichen 
Verhältnissen. Die Imamstrasse 
bildet hier die räumliche Grenze 
dieser Quartiere. 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 

Schariatie-Platz 
 
Nasar-Hof 

Imammoschee 

Hauptmoschee 

Basarweg 
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Der quer zur Basarachse verlaufende Basarweg (Nebenach-
se) ist ebenfalls durch die Imamstraße teilweise zerstört bzw. in 
mehrere Teilabschnitte zerbrochen. Die Haupt-Basarachse 
selbst mündet ohne architektonischen Übergang  in die Imam-
straße. Die Qualität der Raumabfolge hat  infolgedessen gelit-
ten. Der plötzliche Wechsel von dunkler und überdachter Ba-
sarachse zu heller und offener Imamstrasse sowie der 
Wechsel im Maßstab und in der Raumweite verändern den 
Stadtgrundriss erheblich.  
 

Charakteristisch für diese Zone ist die Konzentration von meh-
reren Freiräumen bzw. öffentlichen Höfen, die für die Aufwer-
tung des öffentlichen Raums eine große Rolle spielen könnten. 
Abgesehen von beiden Höfen der Imam- und Hauptmoschee, 
die einigermaßen ihrer Umgebung angegliedert sind, ist die 
Einfügung  der beiden Freiräume (Schariatie-Platz und Na-
saar-Hof) in den traditionellen Kontext  weiterhin kritisch.  
 
Der gegenüber der Imammoschee liegende Schariatie-Platz ist 
angesichts seiner Größe und Form ein besonderes signifikan-
tes Element im Stadtgrundriss. Seine hervorragende Lage im 
Zentrum der Altstadt – tief im alten Kontext und dicht an der 
Hauptbasarachse und Haupt- und Imammoschee – verleiht 
ihm Gewicht. Dieser Platz besteht aus einem zentralen Raum, 
umsäumt von unzähligen kleinen und gleich aussehenden Lä-

Fig.4.2- 30   Die Hauptmoschee 
der Stadt Semnan: sie ist das 
wichtigste Element des Stadtbil-
des, ist  Symbol der Stadt. Die 
Vorrangigkeit und Einprägsamkeit 
der Moschee wird durch ihre Form, 
Bedeutung und Funktion betont. 
Das hohe Minarett, ein herausra-
gendes Merkmal der Stadtsilhouet-
te, dient als wichtige Orientierung  
im Stadtbild.   
 
Quelle: Verfasser 

Schariatie-Platz 
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den. Er verfügt über mehrere Nebeneingänge, die einen kur-
zen Zugang zum Basarkomplex ermöglichen.  
 
 

Der ca. 2.500 qm große Nasar-Hof  liegt gegenüber dem 
Schariatie-Platz, unmittelbar an Basarläden. Auf der rechten 
Seite, nur wenige Meter entfernt, läuft die Imamstrasse vorbei. 
Der Hof ist heute stark verfallen und wird vorübergehend als 
Umladeplatz genutzt. Sein Zustand  wertet die benachbarte 
Ladenzone deutlich ab. Als strategischer Standort am Basar 
könnte er jedoch für eine Re-Vitalisierung dieser Zone von ent-
scheidender Bedeutung sein. 
 
 

Fig.4.2- 31  Schariatie-Platz  
 
Im Rahmen eines studentischen Wettbewerbs versuchten die Studen-
ten der Uni Elm-Wa-Sanaat in Teheran, den Platz besser an den umlie-
genden Kontext  anzuknüpfen. Um den gesamten Eindruck des Platzes 
aufzuwerten, haben sie sich angesichts der Bedeutung des Hofes 
hauptsächlich mit dem Zentralhof und seiner Umschließungsqualität 
auseinandergesetzt.  
 
Quelle: Verfasser (links) / Uni Elm-Wa-Sanat, Teheran (rechte Spalte)  

Nasar-Hof 

Imamstr. 

Die Lage des in den 
30er Jahren zerstör-
ten Tores (Südseite) 

Das Tor, das sich auf der 
Südseite in Richtung der     
Imammoschee öffnete, ist in 
den 30er Jahren mit Errich-
tung der Imamstraße zerstört 
worden. Auf  der Nordseite ist 
eine Öffnung dazu gekom-
men. Dies hat den Platz zu 
einem verkürzten Durchgang 
für Autos gewandelt. Der ru-
hige Charakter des Platzes 
ging damit in erheblichem 
Maße verloren. Außerdem 
wird  der Komplex  sowohl 
baulich als auch visuell durch 
die Straße von seinem Kon-
text  abgetrennt. Der Platz 
selbst wird heute trotz seiner 
historischen Bedeutung als 
Parkplatz benutzt. 
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• Zone   II 
Diese Zone befindet sich in der Mitte des Basars. Im Gegen-
satz zur ersten Zone befinden sich hier keine Freiräume: der 
Bereich ist gekennzeichnet durch eng aneinander gerückte 
Läden, die sehr schlicht ausgerichtet sind. Der Basarweg ver-
läuft  hier ohne nennenswerte Veränderungen durch die 
Wohnbereiche.  
Seine Erreichbarkeit  ist in diesem Abschnitt sehr unzurei-
chend. Die zum Basar führenden “sub-routes“ hat man sich 
hier als sackgassenähnliche Wege  vorzustellen, die keine 

ausreichende Wendefläche aufweisen. Diese schmalen Wege 
werden sowohl von den Anwohnern als auch von den Laden-
besitzern und Basarbesuchern benutzt. Die Interessenkonflikte 
zwischen diesen Parteien sorgen bei einem permanent hohen 
Verkehrsaufkommen zu enormen Verkehrsbehinderungen. 
Dies hat zur Konsequenz, dass die Basarbesucher kaum eine 
angemessene Parkmöglichkeit finden. Außerdem können sie 
wegen der Diebstahlgefahr ihre Autos nicht für eine längere 

Fig.4.2- 32  Zone II: Einfügung des 
Basars tief in die eng benachbar-
ten Wohnbereiche 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 

 Der Basarweg 
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Eingang-Tor des Basars 
 

Schohadastrasse 
 

Der Karawanserei-Najafie        Der Basarweg 

Zeit unbeaufsichtigt lassen. Für die  Fußgänger ist die Zugäng-
lichkeit dieser Basarzone  ebenfalls  unzureichend. Benachbar-
te Wohnbereiche haben gleichfalls nur eingeschränkten Zu-
gang.  ist dieser Zone nur eingeschränkt erreichbar.   
  
• Zone  III 
Diese Zone liegt am anderen Ende  der Basarachse. Die Lä-
den liegen hier in abseits des Geschehens. Der Arg, der früher 
als Regierungszentrum der Stadt und als Gegenpol zur 
Hauptmoschee galt, hat heute an  Bedeutung verloren. Die 

einheitliche Nutzungsstruktur der benachbarten Bereiche so-
wie das Fehlen  wichtiger öffentlicher Einrichtungen erklärt die 
ruhige Situation des Basars in dieser Zone. Das Umsatzvolu-
men sowie  die Passanten-Frequenz sind hier entsprechend  
niedriger. Dies lässt sich in Sortiment und Auswahl der ange-
botene Waren nachweisen. 
 
Der Karawanserei Najafie weist eine Größe von ca. 3.000 qm 
auf, und liegt unmittelbar am Hauptbasarweg. Er ist heute so-
wohl baulich als auch funktional  ins Abseits geraten und ist in 
hohem Maße zerstört. Durch die Umgestaltung des Karawan-
serei könnte - angesichts des historischen Wertes und der her-

Fig.4.2- 33   Zone III: Hier wird das 
Ende des Basars durch die Shuh-
dastrasse räumlich festgelegt. 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung 

Der Karawanserei-Najafie 
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vorragenden Lage und Größe dieses Objektes - ein deutliches 
Signal  zur Aufwertung dieser Basarzone ausgehen. 
 

4.2.8 Wirtschaftsstruktur  

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes (1999) liegen 
von den gesamten ca. 92.000 qm  der kommerziellen Fläche 
Semnans ca. 32.000 qm im Basar. Damit stehen im Basar 
rund 37% aller kommerziellen Flächen der Stadt zur Verfü-
gung. Trotz dieses verhältnismäßig hohen Anteils kommerziell 
genutzter Flächen werden schätzungsweise nur bis zu 20%  
aller Geschäfte in der Altstadt abgeschlossen. Selbst bei die-
sem Anteil handelt sich weitgehend um qualitativ niedrige Wa-
ren. Damit stimmt die prozentuale  Aufteilung der traditionellen 
und modernen Läden nicht mit dem gehandelten Umsatzvo-
lumen  überein. Insgesamt befinden sich an der Basarachse 
und ihrer benachbarten Zone um die Hauptmoschee 859 Lä-
den und Geschäfte. Sie sind in der Regel schlicht ausgestattet 
und bieten nur das Notwendigste. 
 
Die Eigentumsverhältnisse weisen eine interessante Mischung 
auf, die für viele traditionelle iranische Städte typisch ist. Wäh-
rend der Anteil der Läden, die staatlich geführt sind,  ausge-
sprochen niedrig ist (nur 4 Läden), sind ca. 60% der gesamten 
Basarläden (512 Läden) in privatem Eigentum. 28% aller Ba-
sarläden unterliegen dem Waqf.15 Problematisch sind Läden, 
die gleichzeitig von mehreren Parteien, z.B. Verwandten oder 
Erbegemeinschaften, verwaltet werden. Sie machen knapp 
über 11% aus. Nach eigenen Beobachtungen gehören die 
meisten Läden mit ungewisser Nutzung  Besitzern dieser 
Gruppe an. Sie sind am stärksten von Verfall und Leerstand 
bedroht. 
Untersucht man die Gliederung der Erwerbspersonen nach 
Wirtschaftszweigen innerhalb der Stadt, so kann man ein noch 
deutlicheres Bild von der wirtschaftlichen Situation der Stadt 
vermitteln: Von allen 45.258 Erwerbstätigen im Jahr 1999 

                                                 
15 Das ist ein erstaunlich hoher Anteil, wenn man diesen Wert mit anderen     
iranischen Städten vergleicht. (Die erwirtschafteten Mieteinnahmen dieser 
Läden werden zum Erhalt von meist religiösen  bzw. kulturellen Einrichtun-
gen verwendet.) 

Fig.4.2- 34  Eigentumsverhältnisse 
in Semnan 
 
Quelle: Statistisches Landesamt , 
1999 

Eigentumsverhältnisse 

Die Besucherdichte des traditionellen 
Basars und der modernen Ein-
kaufstrassen der Stadt  ist im Tages-
verlauf extremen Schwankungen un-
terworfen. Während die  moderne 
Einkaufstrasse ab 11 Uhr , wenn die 
Sonne hoch im Zenit steht, relativ  leer 
und unwirtlich wirkt, wird der Basar 
aufgrund der Überdachung der Wege 
(Sonnenschutz) gerne aufgesucht; 
hier ist seine Besucherdichte sehr 
hoch. In den Abendstunden werden 
beide Einkaufzonen  in gleichem Ma-
ße frequentiert. 

Eigentumsverhältnisse

11,4%

0,5%

59,6%

28,5%

privates Eigentum Waqf Erbgemeinschaften Staatlich
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Fig.4.2- 35  Aufgliederung der Er-
werbstätigen in der Stadt Semnan 
nach Wirtschaftsbereichen vom 
Jahre 1999 
 
Quelle: Statistisches Jahrbuch 
Semnan, 1999 

BRD

36,4%

4,8%

24,4%

26,2%

7,5%

0,7%mitarb. Familienang.

Beamte

Arbeitsnehmer

Selbstständige

Angestellte

Arbeiter

Semnan0,4%

26,1%

19,1%

2,0%

1,4%

51,0%

ohne Angabe

mitarb. Familienang.

Beamte

Arbeitsnehmer

Selbstständige

Arbeitgeber

a) 
 
 
 
 
 
 
 
 

b) 

waren 35,2% im öffentlichen Dienst, 11,3% im produzierenden 
Gewerbe, 12% im Baugewerbe und der Rest in den Bereichen 
Landwirtschaft, Transport und Handel usw. tätig (s. Fig.4.2-35). 
  

0,90%

5%

11,30%

12%

0,50%

10,70%

9,10%

5,30%

10%

35,20%

Allg.

Bergbau

Produk./Gewerbe

Baugewerbe

Energie

Handel

Transport,Nachrichten

Dienstleistung

öffentliche Dienste

Landwirt.

Fig.4.2- 36 Einteilung der Erwerbstäti-
gen nach ihrer Stellung im Beruf vom 
Jahre 2000 für Semnan (a) und die 
BRD (b) 
 
Quelle: Statistisches Jahrbuch Sem-
nan,1999  und Statistisches Bundes-
amt Deutschland, 2000 
 



Iranische Basare im Wandel 

 

150 

Fr
ei

flä
ch

en
/G

rü
n

K
om

m
er

z
W

oh
ne

n
K

ul
tu

r/B
ild

un
g/

R
el

ig
io

n
S

on
st

ig
e

Ta
le

gh
an

ie
st

ra
ss

e

Abozar-Ghafariestraße

Fig.4.2- 37  Darstellung der Nutzungsart im Untersu-
chungsgebiet 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung nach Mostafa Abads-
Zadegan, Elm-Wa-Sanaat Uni, Teheran,1999 
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In Fig.4.2-36a, ist die Verteilung der Erwerbstätigen nach ihrer 
Stellung im jeweils ausgeübten Beruf dargestellt. Es wird deut-
lich, dass die Gruppe der Beamten mit 51% aller Erwerbstäti-
gen mit großem Abstand an erster Stelle liegt. Die zweitstärks-
te Gruppe sind mit ca. 26% die übrigen Arbeiter und 
Angestellten, gefolgt, von der Gruppe der Selbständigen,         
(ca.19%) die an dritter Stelle liegt. Vergleicht man den hohen 
Anteil der Beamten in der Stadt Semnan (51%) mit dem der 
BRD von 4,8% , so ergibt sich ein enormer Unterschied: Durch 
die hohen Ausgaben des iranischen Staates für seine Beam-
ten fehlen ihm in vielen Bereichen die Mittel zur nötigen Innova-
tionen. Dies ist ein typisches Phänomen von “Entwicklungslän-
dern“, wo der Staat selbst der größte Arbeitsgeber ist. Für die 
Zukunft der iranischen Städte  wird deshalb dringend empfoh-
len: unter anderem eine Reduzierung der Beamten-Stellen zu-
gunsten von Angestellten-Stellen und eine Beschränkung der 
Verwaltung auf ihre Kernaufgaben. 
Im Rahmen einer Privatisierung hat der Staat in den letzten 
fünf Jahren versucht, einen Teil seiner Institutionen an private 
Investoren  weiter zu geben. Doch diese Maßnahmen sind mit 
zahlreichen rechtlichen und sozio-ökonomischen Belastungen 
verbunden. 

4.2.9 Bausubstanz 

Die historische Bausubstanz der Altstadt wurde in den letzen 
Jahrzehnten in ihrer Bedeutung verkannt und ist technischen 
Anforderungen nicht mehr gewachsen. Großflächiger Leer-
stand, Verfall und auch Abbrüche waren die Folge. Dennoch 
blieb ein Großteil der historischen Gebäude erhalten. Die Häu-
ser sind selten über zwei Geschosse hoch; die Bebauungs-
dichte nimmt von den Innenstadtgebieten zu den Bereichen 
der Peripherie hin kontinuierlich ab. In Anbetracht der darge-
stellten Fig. 4.2-37,38 und 40 ist festzustellen: 
 
Wohnhäuser in rückwärtiger Lage, die von Sackgassen er-
schlossen werden, sind meist in einem sehr schlechten Zu-
stand. Je tiefer man in die traditionellen Wohnquartiere hinein-
geht, desto höher wird der Anteil an verfallener Bausubstanz.  
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Fig.4.2- 38  Baujahr der Gebäude im ausgewählten Unter-
suchungsgebiet 
 
Quelle: Eigene Hervorhebung nach Mostafa Abads-Zadegan, 
Elm-Wa-Sanaat Uni, Teheran, 1999 
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Günstig gelegene Häuser, die gut erschlossen sind oder in ge-
ringer Distanz zu einem befahrbaren Wohnweg liegen, befin-
den sich meist in gutem Zustand. Beispielsweise ist die Rand-
bebauung (Randzone) an den Hauptstraßen um die beiden 
Quartiere bis auf wenige Ausnahmen in gutem baulichen Zu-
stand. So waren von stichprobenhaft herausgegriffenen 430 
Bauten der Altstadt 16 im Jahr 2000   
• etwa eine Hälfte (58%)  nicht sanierungsbedürftig 
• die andere Hälfte (42%)  überwiegend noch sanierungsbe-

dürftig (19%, darunter 8% mit dringender Priorität, 15% da-
von sind  notwendige Abrisse).  

Nach eigenen Beobachtungen sind die Fassaden entweder 
verputzt, gekalkt oder bestehen  aus roh belassenen Natur- 
oder Ziegelsteinen. An einigen Häusern ist aufgrund von Ero-
sion oder Feuchtigkeit im Zusammenhang mit Rohrbrüchen 
der Putz  abgefallen. Dies trifft insbesondere auf die privaten 
Lehmhäuser zu. 

                                                 
16 Nach Angaben des Amtes für Stadtsanierung und Denkmalschutz Sem-
nan, 2000 

Fig.4.2- 39   Semnan:  Wohnzu-
stand in der Altstadt  
Das traditionelle Haus ist über ei-
nen engen Weg zu erreichen, wie 
allen benachbarten Häusern man-
gelt es  hier an Infrastruktur. Erosi-
on und Verfall ist das vertraute Er-
scheinungsbild der  Altstadt.   
 
Quelle: Verfasser, 1995 

Nach wie vor weist die Altstadt  er-
hebliche Schwächen in  städtebau-
licher Hinsicht (Brachen) und in 
der Substanz (Verfall, Ausstat-
tungsmerkmale) auf. 
Die funktionalen Schwächen 
(mangelhafte Erfüllung zentraler 
Funktionen, Nutzungsdefizite, 
Handelsmix), die zu hohe Ver-
kehrsbelastung und andere Män-
gel sind ebenfalls bei weitem noch 
nicht überwunden. 
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Fig.4.2- 40   Zustand der Gebäude im ausgewählten Unter-
suchungsgebiet 
Quelle: Eigene Hervorhebung nach Mostafa Abads-Zadegan, 
Elm-Wa-Sanaat Uni, Teheran,1999 

Faktoren angesprochen, die für die Typologie des Basars von 
Bedeutung sind.
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Die Situation der traditionellen öffentlichen Bauten in der Alt-
stadt ist nicht viel anders. Viele von ihnen sind in ihrer ur-
sprünglichen Funktion heute  nicht mehr nutzbar; insbesondere 
Karawansereien, Hammams und Abanbars17 gehören zu den 
betroffenen Branchen. 

In letzter Zeit wurde der Versuch unternommen, öffentlichen 
Bauten eine neue moderne Funktion zu verleihen. Obwohl der 
Standort  der meisten  Bauten an strategisch wichtigen Punk-
ten liegt, sind diese Investitionen in zahlreichen Fällen nicht mit 
Erfolg gekrönt, da die Entscheidungen oft zentral und ohne 
Rücksicht auf örtliche Rahmenbedingungen durchgeführt wer-
den.  

Eine Beteiligung bzw. Einwirkung der einheimischen Bevölke-
rung bei diesen Entscheidungen ist so gut wie nie der Fall, was 
Desinteresse und Gleichgültigkeit bei breiten Bevölkerungs-
schichten führt.   
Die Integration kommerzieller Nutzungen in die Häuser (z. B. 
durch die Unterbringung kleiner Läden im Erdgeschoss) oder 
die Ausstattung eines Wohngebäudes mit Dienstleistungsan-

                                                 
17 Traditionelle Wasserspeicheranlage 

Fig.4.2- 41 Semnan: Beispiele für 
Umbau- und Restaurierungsmaß-
nahme in der Nähe vom Basar  
 
Quelle: Miras-Farhangi, Semnan, 
2000   

Fig.4.2- 42  In der Altstadt stößt 
man häufig auf einen sehr unter-
schiedlichen Erhaltungszustand 
der Bausubstanz. Oft liegen sehr 
gut erhaltene Gebäude direkt ne-
ben verfallenen. Besitzern von sa-
nierten (oder neuen Gebäuden) 
entstehen dadurch erhebliche Nut-
zungseinschränkungen und Wert-
minderung. 
 
Quelle: Haghnazar, F., 2003 
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geboten  führen in der Regel  zu einem verbesserten Zustand 
der Häuser, da die Inhaber der Läden auch an einem guten 
Zustand des gesamten Gebäudes interessieret sind. Die meis-
ten vom Verfall bedrohten Häuser sind reine Wohngebäude, 
die in vielen Fällen bereits seit längerer Zeit unbewohnt oder an 
mehrere Familien untervermietet sind. Auffällig ist die Konzent-
ration von Gebäuden in schlechtem baulichen Zustand in Be-
reichen mit extrem dichter Bebauung (s. Fig. 4.2-40).  
 
Die Fig. 4.2-38 und 40 belegen, dass die meisten Gebäude mit 
schlechter Substanz vor 1955 gebaut wurden. Bei diesen Bau-
ten mangelt es in der Regel an sanitären Anlagen. Unklare Ei-
gentumsverhältnisse führen oft zusätzlich zum sorglosen Um-
gang mit der Bausubstanz. Ein eventueller Umbau oder 
Verkauf solcher Objekte erfordert viele zeitaufwendige und 
rechtlich problematische Genehmigungen und die Zustimmung 
aller Besitzer. Diese Ungewissheit führt vor allem bei großen 
Gebäuden oft zu einer willkürlichen Aufteilung des Hauses 
zwischen den einzelnen Eigentümern. Sie haben ihrerseits oft 
unterschiedliche Interessen bezüglich der Weiteren Nutzung 
ihres Anteils, die dann zu einer chaotischen Situation führen 
können (s.Fig.4.2-8).    
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4.2.10 Zusammenfassung und Problemstellung 

• Abwanderung18 

Mit dem kontinuierlichen Wegzug der besserverdienenden 
Stadtbewohner in die neuen Stadtteile mit einem höheren 
Wohnstandard hat die Altstadt ihre soziale Heterogenität, die 
durch das Zusammenleben verschiedener Einkommens-, Bil-
dungs- und Altersschichten entstand, verloren. Die weitere 
Zuwanderung sozial unterprivilegierter Schichten aus den um-
liegenden Dörfern in die Altstadt  hat die bereits vorhandene 
Kluft noch verstärkt. Diese Zuwanderer suchten vor allem billi-
gen Wohnraum. Als Folge davon erfüllt die Altstadt nun zu-
nehmend die Funktion eines Auffanggebiets für Zuwanderer.  
 
Diese einseitige Konzentration in der Altstadt beeinträchtigt die 
soziale Stabilität. Nach dem Wegzug der Oberschicht wurden 
Wohnumfeld und  Wohnqualität für die Familien des Mit-
telstandes nicht mehr erträglich. Sie zogen in neue randstädti-
sche Bereiche, wo sie sich einen besseren Wohnstandard er-
hofften. Durch  diese Wanderungsströme änderte sich die 
Sozialstruktur der Altstadt  vollständig. Die Bewohner der neu-
en Stadtteile haben eine höheres Einkommen und einen höhe-
ren Bildungsgrad: die  Mehrheit der Bevölkerung mit akademi-
schem Abschluss wohnt  in diesen neuen Stadtteilen.  
 
Der gesellschaftliche Wandel fand einen deutlichen Nieder-
schlag im Gesamtbild der Altstadt. Die Segregation der Wohn-
gebiete nach Einkommensschichten ließ die Altstadt zu einem 
Armenviertel absinken, mit allen negativen Folgen.  
 
Zusammengefasst: die Abwanderung gilt als markante Merk-
mal für die sozioökonomische Veränderung, die eine deutliche 
Einfluss auf die traditionellen Basare Irans hat. 
Die Rückwanderung der Oberschicht in die Altstadt oder zu-
mindest ein Aufhalten  der Abwanderungstendenz aus den Alt-
städten sollte deshalb höchste Priorität  haben. 

                                                 
18  In der Referenzstadt Teheran wird  das Phänomen Abwanderung  deutli-
cher werden, da die Stadt ganz andere Ausmaße hat.   
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• Sozialstruktur und Wohnverhältnisse 

Spätestens ab den 80er Jahren, infolge des achtjährigen Irak-
Krieges, war die Stadt Semnan und verstärkt die Altstadt  ei-
nem massiven Zustrom von Flüchtlingen ausgesetzt. Eine über 
zwei Jahrzehnte durchgehaltene  Wachstumsrate von ca.  4% 
war die Folge. Die schwache finanzielle Lage dieses Perso-
nenkreises ließ keinen eigenen Hausbau zu. Deshalb wurden 
zahlreiche Wohnhäuser, deren Besitzer längst aus der Altstadt 
weggezogen waren, an mehrere Familien untervermietet. Der 
Bevölkerungsdruck führte zu einer tiefgreifenden Verschlechte-
rung der Wohnverhältnisse in der Altstadt. Zuwanderer, die vor 
allem billige Wohnungen suchten, kamen hin zu. Um eine 
möglichst hohe Rendite aus den alten Häusern zu erzielen, 
haben die Hausbesitzer mit entsprechenden Umbaumaßnah-
men ihre Häuser an mehrere Familien vermietet. In den meis-
ten Fällen werden die Häuser zimmerweise vermietet.  
Der Innenhof, der als Treffpunkt der Familie und als Arbeits-
platz für die Frau gedacht ist, verlor an Bedeutung, da er für 
niemanden mehr Privatsphäre  bietet. In den meisten großen 
Häusern wurden die Höfe durch Mauern unterteilt und teilweise 
überbaut. Das Überleben von Wohnhäusern mit mangelhafter 
sanitärer Ausstattung kennzeichnet die äußerst schwierigen 
Lebensbedingungen.  

• Verfall der Bausubstanz und Brachflächen 

Die Bevölkerungsstruktur in der Altstadt hat sich grundlegend 
verändert. Nach der Abwanderung der sozialen Ober- und Mit-
telschicht in die neuen Stadtteilen wurden Häuser meist an 
ländliche Zuwanderer oder an Familien der städtischen Unter-
schicht vermietet. So besteht keine direkte Verantwortlichkeit 
mehr für die Pflege der Bausubstanz. Weder der weggezoge-
ne Eigentümer, der die Bindung an das Haus in der Altstadt 
verloren hat, noch die neuen Bewohner sind bereit, für die er-
forderlichen Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten aufzu-
kommen. Die Bewohner selbst sind aufgrund ihres Einkom-
mens kaum in der Lage und da sie zur Miete wohnen (60% der 
Altstadtbevölkerung) , auch gar nicht daran interessiert, ein 
Haus pfleglich zu behandeln oder zu reparieren, das ihnen 
nicht gehört. Die Hauseigentümer, die in die Neustadt umge-
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zogen sind, investieren für den Bauunterhalt oft überhaupt 
nichts mehr oder nur das allernötigste. Gründe dafür sind die 
geringen Einnahmen durch Vermietung, die Eigentumsverhält-
nisse und spekulative Hoffnungen. Da ein enormer Woh-
nungsmangel herrscht, sind sie nicht genötigt, den Zustand 
des Hauses zu verbessern. Das Ergebnis wiederum ist ein zu-
nehmender Verfall der Bausubstanz.          
Außerdem findet man in der Altstadt viele verfallene Häuser, 
die teilweise von den Eigentümern bewohnt werden. Die Be-
wohner sind aber Eigentümer nur des Hausteils, in dem sie 
wohnen, während die unbewohnten Teile Verwandten gehö-
ren, die außerhalb der Altstadt leben. Wegen der verworrenen 
Besitzverhältnisse können die Eigentümer ihre Häuser oder ih-
re Hausanteile nicht verkaufen, und viele ziehen es vor, sie 
verschlossen zu lassen. Deshalb stehen heute viele Häuser in 
der Altstadt leer und verfallen. 
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Fig.4.2- 43 
 
Fotodokumentation: Erosion  
 
Die Brachreste einer Sera knapp 
50m entfernt von der  Basarachse 
(b). Die Brachfläche einer Kara-
wanserei im Basarbereich (c). 
 
 
Quelle: Verfasser / Haghnazar, F. 
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• Kommerzielle Schwächung des Basars (Branchen-
mix) 

Die Semnaner Altstadt hat, wenn auch  abgeschwächt, ihre 
Position als Standort und Zusammenführung der wirtschaftli-
chen Tätigkeit und  Lebenswelt bewahrt.  

Die Diskrepanz zwischen Kosten und Erlös – im Vergleich mit 
den modernen Einkaufsorten – hat sich allerdings im Basar 
manifestiert, anders ausgedrückt: die Kosten sind etwa gleich 
geblieben, der Umsatz ist rückläufig, so dass ein geringer 
Gewinn erzielt  wird.  

Der Basar von Semnan liegt  tief im inneren Gefüge der tradi-
tionellen Wohnbereiche, die von bereits beschriebenen nega-
tiven Veränderungen geprägt sind. Diese Veränderungen be-
drohen den traditionellen Basar existenziell. Viele Geschäfte 
folgten ihren zahlungskräftigen Kunden, die die Altstadt ver-
lassen haben. Heute findet man die modernen und kapital-
starken Branchen nur in der Neustadt und entlang der mo-
dernen Einkaufstrassen, während dem Basar  ein 
ausgedünnter traditioneller Handel bleibt. Auch  Buchhand-
lungen oder moderne Möbelgeschäfte sind nicht mehr im Ba-
sar zu finden, der zum großen Teil zu einem Einkaufszentrum 
für die ländlichen und schlechtverdienenden Schichten  der 
Bevölkerung mutierte. Die Grundfläche der traditionellen  Ba-
sarläden überschreitet selten 12qm.  Eine Modernisierung 
bzw. Neuausrichtung  dieser Läden ist nur sehr beschränkt 
möglich. Betrachtet man die drei Basarzonen, sind folgende 
Ansätze zu beobachten: 

Zone I 

Hier befinden sich zahlreiche öffentliche Einrichtungen. Neben 
den traditionellen Basarläden liegen entlang der Imamstrasse 
modern ausgerüstete Läden, die stark mit dem Basar konkur-
rieren. Die beiden Flächen Nasar und Schariatie bieten zu-
sammen ca. 5000 qm Grundfläche, sind jedoch nicht ausrei-
chend in den umliegenden Kontext integriert. Vor allem der 
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Nasar-Hof weist ein hohes Maß an Verfall und Erosion auf. Der 
Schariatie-Platz ist zwar in gutem Zustand, doch seine wertvol-
le Lage könnte durch einen neuen Umnutzungsplan einen 
deutlicheren Akzent setzen. 
Dieser Zone mangelt es, trotz Parkmöglichkeit entlang der       
Imamstrasse, an einem ausreichenden Parkmangel.  

Zone  II  

Die Zone 2 liegt fast in der Mitte des Basars. Das wohl größte 
Problem dieser Zone ist ihre schlechte Erreichbarkeit. Sie ist 
zwar durch Nebenstrassen erschlossen, doch es fehlen  aus-
reichende Wendeflächen sowie Parkplätze. An einigen Läden 
lassen sich ernsthafte Schäden der Bausubstanz beobachten.   

Zone III 

Auffallend  für diese Zone ist die ruhige und verhältnismäßig 
niedrige Passantenfrequenz. In ihr sind  ausschließlich Ver-
kaufsläden zu beobachten, Freizeit- oder Bildungsangebote 
sind nicht vorhanden.  
Der Karawanserei Najafie mit ihren ca. 3.000 qm ist zum Gro-
ßenteil verfallen und wirkt verkommen. Ihr Hof wird zurzeit als 
Lagerplatz und Müllsammelplatz  verwendet. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 




